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Bebauungsplan Nr. 150/1 "Innenstadt - Bereich Davidstraf3e"

- Aufstellungsbeschluss

- Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

Beschlussvorschlag 1:

Es wird beschlossen, gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit gultigen Fassung den
Bebauungsplan Nr. 150/1 ,Innenstadt - Bereich Davidstral3e* aufzustellen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt - Bereich
DavidstraRe” befindet sich im westlichen Teil der Coesfelder Innenstadt. Er hat seine Grenzen
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen Siringstral3e (im Norden), Poststral3e (im Osten),
Kupferstra3e (im Stden) und Gerichtsring (im Westen).

Folgende Flurstiicke sind im Geltungsbereich enthalten:

Gemarkung Coesfeld, Flur 28, Flurstiicke 39, 43, 178, 179, 210, 211, 212, 224, 229, 233, 264,
265, 289, 290, 291, 292, 296, 297, 298, 308, 309, 310, 311, 312, 314, 315, 316, 317, 319, 342,
343, 354, 355, 356, 361, 362, 364, 379, 390, 396, 398, 399, 400, 401, 402, 403, 404 sowie Flur
29, Flurstiicke 107 und 109

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt -
Bereich Davidstral3e" ist aus dem beigefligtem Ubersichtsplan (siehe Anlage 1) ersichtlich.

Beschlussvorschlag 2:

Es wird beschlossen, die Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 1 BauGB und die Behdrden sowie die
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemadll § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig an dem
Planverfahren zu beteiligen.

Sachverhalt:
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt - Bereich
DavidstraRe" befindet sich im westlichen Teil der Coesfelder Innenstadt. Er hat seine Grenzen
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entlang der offentlichen Verkehrsflachen Siringstral3e (im Norden), Poststralle (im Osten),
Kupferstra3e (im Stden) und Gerichtsring (im Westen).

Folgende Flurstiicke sind im Geltungsbereich enthalten:

Gemarkung Coesfeld, Flur 28, Flurstiicke 39, 43, 178, 179, 210, 211, 212, 224, 229, 233, 264,
265, 289, 290, 291, 292, 296, 297, 298, 308, 309, 310, 311, 312, 314, 315, 316, 317, 319, 342,
343, 354, 355, 356, 361, 362, 364, 379, 390, 396, 398, 399, 400, 401, 402, 403, 404 sowie Flur
29, Flursticke 107 und 109

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt -
Bereich Davidstral3e" ist aus dem beigefigtem Ubersichtsplan (siehe Anlage 1) ersichtlich.

Planungsanlass / Zielsetzung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt - Bereich Davidstraf3e" ist aufgrund
unterschiedlicher stadtebaulicher Griinde erforderlich. Im Folgenden werden diese Griinde bzw.
der Planungsanlass sowie die damit einhergehenden Ziele dargelegt.

Ziel 1: Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des
Standortes der ehemaligen Post

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung des ehemaligen Postgrundstiickes an der Davidstral3e / Kupferstral3e / Poststral3e
geschaffen werden. Denn das Grundstiick soll nicht mehr — wie im aktuellen Bebauungsplan
festgesetzt — als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Post entwickelt werden.
Stattdessen soll hier ein Kerngebiet festgesetzt werden, dass gem. 8§ 7 BauNVO u.a. eine
Bebauung mit gro3flachigem Einzelhandel ermdglicht.

Aktuell befindet sich auf diesem Grundstiick ein leerstehendes Geb&ude das friher durch die
Post genutzt wurde. Stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Coesfeld ist es auf diesem
Grundstuck langfristig grof3flachigen Einzelhandel anzusiedeln. Denn dieses ca. 2.640 m? grol3e
Grundstuck ist aktuell die einzige fir die Entwicklung von grof3flachigem Einzelhandel zur
Verfigung stehende Flache in der Innenstadt. Eine solche Entwicklung entspricht dem am
14.04.2011 vom Rat der Stadt Coesfeld beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept und
ist deswegen erklartes stadtebauliches Ziel der Stadt Coesfeld und nach Ansicht der Verwaltung
auch realistisch umsetzbar. Das ehemalige Postgrundstiick kann so einer Nutzung zugefihrt
werden, die mit einer stadtebaulichen Aufwertung des Gebietes einhergeht.

Ziel 2: Planungsrechtliche Absicherung der Berkelpromenade

Ein neuer Bebauungsplan ist auferdem erforderlich, um die Umsetzung des Regionale
Projektes ,UrbaneBERKEL" im Teilabschnitt der Davidstraf3e planungsrechtlich abzusichern.
Die ,UrbaneBERKEL" als Projekt der Regionale 2016 stellt fir die Stadt Coesfeld eine Aufgabe
von gesamtstadtischer Bedeutung dar. Es geht bei der Aufgabe nicht allein um die
Inwertsetzung des Flusses, sondern vielmehr auch um die Entwicklung des durch die Berkel
gepragten, bisher vernachlassigten Stadtraums.

In diesem Teilabschnitt soll insbesondere die sogenannte Berkelpromenade als wichtige
innerstadtische Rad-/Fuwegeverbindung entstehen. Es ist geplant den Berkelabschnitt im
Bereich DavidstraRe als Multifunktionsweg mit zwei Ebenen entlang der Berkel auszubauen
(nach demselben Prinzip wie im Teilabschnitt am Wiemannweg). Ein FuRBweg mit Aufenthalts-
und Sitzmoglichkeiten soll abgesenkt parallel zum Radweg verlaufen. Der obere
Promenadenweg mit einer Baumreihe verlauft zwischen Davidstrae und Gerichtsring. Es soll
hier entlang der Berkel eine mit Aufenthaltsqualitat gestaltete offentliche Verkehrsflache
entstehen, die auch der besseren ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke sudlich und
ostlich der Berkel dient und das gesamte Quartier aufwertet. Die neue Berkelpromenade soll
durch eine Verknlipfung mit bestehenden Radwegen die RadwegeerschlieBung in der
Coesfelder Innenstadt verbessern. Der Berkel-Radwanderweg Billerbeck-Zytphen soll zukiinftig
Uber die Berkelpromenade gefihrt werden.
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Ziel 3: Anpassung der planungsrechtlichen Gegebenheiten zur Umstrukturierung des
Parkplatzes an der Davidstral3e

Neben der Umsetzung der Berkelpromenade ist eine Umstrukturierung des Parkplatzes an der
Davidstralle gemald Beschluss des Rates vom 19.05.2016 (Vorlage 100/2016, dezentrale
Anordnung innerstadtische Kurzzeitparkplatze) geplant. Durch eine optimierte Anordnung der
Stellplatze soll die Nutzung des Parkplatzes hinsichtlich seiner verkehrlichen Erschlielung
verbessert werden. Der Parkplatz an der Davidstral3e soll u.a. unter Einbeziehung von Teilen
der StraBenflache und der nérdlich an den Parkplatz angrenzenden zurzeit ungenutzten Flache
so umgestaltet werden, dass dort trotz des Baus der Berkelpromenade wieder die heute bereits
vorhandene Anzahl an Stellplatzen angeboten werden kann. Die Umstrukturierung des
Parkplatzes geht mit einer Umgestaltung der Davidstral3e einher, die im Rahmen der
Ausbauplanung konkretisiert werden soll.

Ziel 4: Erhalt, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung des vorhandenen Ortsteils
bzw. des Planungsgebietes sowie der Erhalt des zentralen Versorgungsbereiches

Im Planungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt — Bereich Davidstra3e” gilt
aktuell noch der alte Bebauungsplan Nr. 6 ,Neuordnung der Innenstadt® aus dem Jahr 1980
sowie seine 3. Anderung aus dem Jahr 1983.

Die Festsetzungen des alten Bebauungsplans Nr. 6 (inkl. der 3. Anderung) entsprechen nicht
mehr der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Planungsgebietes der Stadt Coesfeld.
Eine Anpassung der Festsetzung unter Beriicksichtigung der heutigen Verhdltnisse
(Bestandsbebauung etc.) im Plangebiet ist deshalb erforderlich. So sollen mit der Aufstellung
des Bebauungsplans Festsetzungen getroffen werden, die sowohl dem Erhalt als auch der
Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung des vorhandenen Ortsteils bzw. des Plangebietes
dienen.

Des Weiteren sollen die Festsetzungen des neuen Bebauungsplans Nr. 150/1 ,Innenstadt —
Bereich DavidstraRe* zum Erhalt des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Coesfeld
beitragen. Denn gemall dem Einzelhandels- uns Zentrenkonzept der Stadt Coesfeld (am
14.04.2011 vom Rat der Stadt Coesfeld beschlossen) liegt das Planungsgebiet innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Coesfeld.

Stadtebauliche Konzeption

Im Folgenden wird die stadtebauliche Konzeption vorgestellt, die zusammen mit den
beschriebenen stadtebaulichen Zielen der Planung des Bebauungsplans Nr. 150/1 zugrunde
liegt (genaue Verortung der Adressen durch Ubersichtsplan mdglich).

Standort der ehemaligen Post

Der Bebauungsplan Nr. 150/1 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung
des Standortes der ehemaligen Post an der DavidstralRe / Kupferstral3e / Poststrae schaffen.
Denn das Grundsttick soll nicht mehr — wie im aktuellen Bebauungsplan Nr. 6 festgesetzt — als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Post entwickelt werden. Stattdessen soll hier
ein Kerngebiet gem. § 7 BauNVO festgesetzt werden.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 150/1 handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan der
potentiellen Investoren einen gewissen Spielraum bei der Entwicklung des Standortes der
ehemaligen Post bieten soll, um ggf. langfristigen Leerstand hier zu verhindern. Daher soll ein
Kerngebiet festgesetzt werden, dass die Entwicklung von groldflachigem Einzelhandel
ermdglicht und gleichzeitig die Ansiedlung weiterer Nutzungen im Sinne des 8 7 BauNVO (wie
z.B. Geschéfts-, Blrogebaude oder nicht stérende Gewerbebetriebe) méglich macht.

Fir das Grundstick existierten bereits konkrete Entwicklungsabsichten die mit der Verwaltung
und Politik (am 18.07.2013 im Rat der Stadt Coesfeld beschlossen, siehe Beschlussvorlage
132/2013) abgestimmt und soweit fortgeschritten waren, dass bereits eine Baugenehmigung fur
das Neubauvorhaben erteilt wurde (Baugenehmigung am 22.01.2015 dem Eigentimer
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zugegangen). Es war geplant an diesem Standort das sogenannte Einkaufszentrum
.Berkelhaus” (ein drei geschossiges Wohn- und Geschaftshaus) neu zu errichten.

Der Investor hat jedoch bisher von der Baugenehmigung keinen Gebrauch gemacht und der
Verwaltung mitgeteilt, dass eine Umsetzung des Bauvorhabens in der genehmigten Form durch
ihn aktuell nicht mehr geplant ist. Da die bisher beabsichtigte Bebauung eine sehr gute
Perspektive fur die Entwicklung des Quartieres bietet, soll der Bebauungsplan weiterhin so
ausgestaltet werden, dass die Umsetzung des Bauvorhabens entsprechend der erteilten
Genehmigung oder vergleichbar mdglich bleibt. Auf der anderen Seite muss im weiteren
Abstimmungsprozess mit dem Eigentimer erwogen werden, Mindesthéhen oder eine
Mindestzahl an Geschossen festzusetzen, denn eine z.B. nur eingeschossige Bebauung
entspricht bei einer der wenigen Potentialflachen der Innenstadt und angesichts der zentralen
Lage nicht den grundlegenden stadtebaulichen Zielen, die hier eine héhere Nutzungsdichte und
eine entsprechend stadtebaulich wirksame Baumasse erfordern.

Umsetzung der Berkelpromenade und des Parkplatzes an der Davidstral3e

Zur Umsetzung der Berkelpromenade ist es notwendig, dass die entsprechenden Flachen
sudlich der Berkel zwischen Davidstral3e und Gerichtsring in den Besitz der Stadt Coesfeld
Ubergehen, um den zukinftigen o6ffentlichen Ful3- und Radweg hier zu sichern. Kurz- und
mittelfristig werden in diesem Stadtbereich 6ffentliche Stellplatze insbesondere fir
Kurzzeitparker bendtigt. Daher soll der Parkplatz an der Davidstral3e um die zurzeit ungenutzte
private Flache nordlich angrenzend zum bestehenden Parkplatz (zwischen Berkel und
DavidstraRe) erweitert werden. Ob der Stellplatzbedarf auch langfristig gegeben sein wird, lasst
sich heute nur schwer abschétzen. Daher soll die heute auf der Erweiterungsflache bestehende
Bauflache mit Ausweisung als Kerngebiet (MK-Gebiet) beibehalten werden. Sie ermadglicht
einerseits die Errichtung des Parkplatzes, langfristig als Alternative aber auch eine bauliche
Nutzung. Die konkrete Steuerung der Nutzung erfolgt durch privatrechtliche Vereinbarung mit
dem Eigentimer. Wichtig ist in diesem Zusammenhang ein guter Zuschnitt der Bauflachen.
Gleichzeitig soll daher mit dem Bebauungsplan die Bebaubarkeit der Grundstiicke und deren
Zuschnitt verbessert werden.

Planungen im Bereich Siringstral3e zwischen Gerichtsring und Davidstrale

Im Bereich an der SiringstralBe zwischen Gerichtsring und DavidstraRe (Grundstiicke
Siringstrale 25-29, 33, 35-37, 39 und 41) sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans an
den aktuell in der Ortlichkeit vorhandenen Bebauungsstrukturen ausgerichtet werden, um die
vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern. Gleichzeitig sollen Festsetzungen
getroffen werden, die eine Fortentwicklung des vorhandenen Ortsteils bzw. Planungsgebietes
ermoglicht (siehe Ziel 4).

In seiner Sitzung am 13.02.2017 hat sich der Gestaltungsbeirat der Stadt Coesfeld mit diesem
Gebiet befasst und Uber planungsrechtliche Vorgaben - insb. zu Uberbaubaren
Grundstuckflachen und Gebaudehdéhen — fir diesen Bereich diskutiert. In dem zzt. sehr
heterogenen StralRenraum der westlichen Siringstral3e (Bereich Siringstral3e 33, 35-37 und 39)
ist aus Sicht des Gestaltungsbeirates eine Aufstockung der Bestandsgebaude (Suringstralie 33,
35-37) um 1 Geschoss auf eine dreigeschossige Bebauung vorstellbar. Vorbild fir eine
mogliche Hohenentwicklung in diesem Bereich konnte der Neubau der Berkelresidenz (an der
SiringstralRe 25-29) sein. Entsprechend wird vom Gestaltungsbeirat fir den Bereich an der
SuringstraRe (SuringstralBe 33, 35-37 und 39) die Festsetzung einer maximalen Traufhdéhe von
10 m und einer maximalen Firsthhe von 16 m sowie die Festsetzung von zwingend 3
Vollgeschossen empfohlen.

Des Weiteren wird vom Gestaltungsbeirat empfohlen, anstelle des zzt. viergeschossigen
Flachdachgebaudes an der Siringstra3e 39 ein dreigeschossiges Gebaude mit Satteldach zu
entwickeln. Zudem wird empfohlen, dass im Bereich der Kreuzung Siringstral3e / Gerichtsring
bzw. im Eingangsbereich der Siringstrae (Sdringstralle 39) die Baugrenze in Richtung
Gerichtsring, unter Aufnahme bestehender Gebaudefluchten (Suringstral3e 41 oder Gerichtsring
14a), verschoben wird. Um den Charakter als Eingangsbereich zur Siringstra3e zu starken,
sollte an der Kreuzung Suringstral3e / Gerichtsring ein reprasentativer Kopfbau entstehen. Dabei
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sollte das Geb&aude Suringstral’e 41 in die Gestaltung des Kopfbaus mit einbezogen werden,
damit sichergestellt ist, dass dieses erhaltenswerte Gebaude in der Wahrnehmung des Raumes
nicht untergeht.

Planungen im Bereich Kupferstral’e zwischen Gerichtsring und Davidstralle

Im Bereich der Kupferstrale zwischen Gerichtsring und DavidstralBe sollen die Festsetzungen
des Bebauungsplans an den aktuell in der Ortlichkeit vorhandenen Bebauungsstrukturen
ausgerichtet werden, um die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern. Gleichzeitig
sollen Festsetzungen getroffen werden, die eine Fortentwicklung des vorhandenen Ortsteils
bzw. Planungsgebietes ermoglicht (siehe Ziel 4).

Aus Sicht des Gestaltungsbeirates ist auch im Bereich an der Kupferstralle zwischen
Gerichtsring und DavidstralRe (Grundstick der Volksbank an der Kupferstr. 24/28 sowie die
angrenzenden Grundstiicke Kupferstr. 20, 20a und 18) wegen der heterogenen Bebauung eine
dreigeschossige Bebauung (1 Geschoss mehr als aktuell an der Kupferstral3e 20, 20a, 18)
vorstellbar. Hier sollten unter Beachtung der Bestandshohen der Gebaude (wie z.B. von der
Volksbank) ahnliche Hohenfestsetzungen wie an der Siringstralle getroffen werden (siehe
oben).

Der Gestaltungsbeirat empfiehlt fir den Bereich an der Kupferstral3e (Kupferstrafle 20, 20a und
18) die Festsetzung einer maximalen Traufhéhe von 10 m und einer maximalen Firsththe von
16 m sowie die Festsetzung von zwingend 3 Vollgeschossen — analog zu den Vorgaben im
Bereich an der Suringstrale. Fur noch hohere Bestandsgebdude an der Kupferstral3e (wie z.B.
das Volksbankgebdude) sollten aus Sicht des Gestaltungsbeirats die Bestandshdhen
tubernommen werden.

Weiteres Vorgehen

Nach Aufstellungsbeschluss durch den Rat werden die notwendigen Gutachten (nach aktuellem
Stand Verkehrsgutachten und Larmgutachten) beauftragt. Danach werden darauf aufbauend
der Bebauungsplan zeichnerisch und die Begrindung unter Mal3gabe der vor genannten Ziele
und stadtebaulichen Konzeption konkretisiert, um sie erstmals den

o Tragern offentlicher Belange sowie
e den Eigentumer (1. Phase) und den Birgern (2. Phase)

vorzustellen und Anregungen und Bedenken einzuholen.

Anlagen:
Anlage 1: Ubersichtsplan
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